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ABSTRACT

Conception of multifamily housing design characterizes by necessities program’s impersonality.
Design is formulated for a stereotyped family that may have some degree of flexibility what allows
tailoring to individual variation for each family nucleus. However, to be everything for all is a
mediocrity recipe. The knowledge of potential user’s segment could help the entrepreneur and all
involved agents of design process (notably the Architect) to conceive a product that presents better fit
among fts essential characteristics: price, localization, size, functional geometry, and finishings, with
repressed needs and aspirations from potential demand (targeted segment) not met by competitors.
Thus, definition of those segments constitutes in key question for project’s differentiating strategy.
International and Brazilian literature present many carry out studies that focus family life cicle
importance on the decision making process for housing choice.  Grounding on this maxim, 741
potential apartment buyers were queried in Florianopolis (SC) where the most valued physical
attributes were identified and submitted to Chi-square which revealed association between family life
cycle and the following attributes.: number of rooms, number of master bed-rooms, number of parking
cars, existence of nanny bed-room, playground, and independent service entrance. The existence of
these associations demonstrate that the variable “family life-cycle stage” is relevant and may
subsidize, at least in relation to those attributes, the necessity program (briefing) for market-oriented
multifamily housing projects.
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RESUMO

A concepcao de um projeto habitacional multifamiliar caracteriza-se pela impessoalidade do programa
de necessidades. O projeto é formulado para uma familia padrao podendo conter mais ou menos
ingredientes de flexibilidade, o que Ihe permite adequar-se as variacoes individuais de cada nucleo
familiar. Entretanto, ser tudo para todos é receita de mediocridade. O conhecimento dos segmentos
potenciais auxilia o empreendedor e todos os agentes envolvidos no processo projetual (notadamente
o arquiteto) a conceber um produto que apresente o melhor encaixe entre as suas caracteristicas
essenciais: preco, localizacdo, tamanho, geometria funcional e padrao de acabamento com as
necessidades e aspiragdes reprimidas de uma demanda potencial (segmentos alvo) mal atendida pela
oferta concorrente. Logo, a definicdo destes segmentos constitui-se em questdo chave para uma
estratégia de diferenciagdo do empreendimento. A literatura nacional e internacional apresenta
diversos estudos realizados que evidenciam a importancia do ciclo de vida familiar no processo



decisério da escolha da habitagdo. Com fundamento nesta premissa, entrevistou-se 741 potenciais
compradores de apartamentos, em Floriandpolis (SC), onde foram identificados os atributos fisicos e
simbdlicos mais valorizados em cada estagio do ciclo de vida familiar. Os resultados foram também
submetidos ao teste estatistico chi-quadrado, que revelou haver associacao entre o ciclo de vida
familiar e os seguintes atributos: nimero de dormitdrios, nimero de suites, nimero de vagas de
garagem, existéncia do quarto de empregada, playground e entrada de servico independente. A
existéncia destas associagdes demonstra que a variavel "estagio do ciclo de vida familiar" é relevante
e pode subsidiar, pelo menos em relacdo a estes atributos, a elaboracdo do programa de
necessidades de empreendimentos habitacionais multifamiliares orientados para o mercado.

Palavras chave:
Ciclo de vida familiar, programa de necessidades, marketing Imobiliario, empreendimentos
multifamiliares.

1. INTRODUCAO

O primeiro passo no processo de projeto na arquitetura é a formulagdo do programa de necessidades,
ou nas palavras de Elvan Silva (1991), “o enunciado dos requisitos (necessidades, aspiracoes e
expectativas) a serem satisfeitos pela obra a ser construida”.

A faculdade de arquitetura prepara o futuro profissional para decifrar e elaborar o programa de
necessidades de projetos unifamiliares, ndo fornecendo o ferramental tedrico necessario
(mercadologia) quando se tratar de um empreendimento multifamiliar. Nestes casos, onde ndo ha
uma familia especifica, com necessidades bem conhecidas, o arquiteto assume uma postura projetual
passiva, admitindo o programa de necessidades ditado pelo incorporador. Este, por sua vez, baseia-se
na mais pura intuicdo, percepcao do mercado ou ainda na consulta ao conhecimento empirico de
corretores de imoveis.

Para diminuir a chance de erro na formulacdo deste programa, muitas vezes acrescenta-se mais ou
menos ingredientes de flexibilidade ao arranjo espacial do projeto, o que lhe permite adequar-se as
variagdes individuais de cada nlcleo familiar. Entretanto, como constata Branddo (1997),
modificagbes de projeto que resultam em individualizacdo dos apartamentos em edificios
multifamiliares implicam em queda de produtividade devido ao aumento da complexidade, reducao da
continuidade e perda do efeito repeticao.

O renomado arquiteto Christopher Alexander (1979), correlaciona o elevado nimero de mudancas
durante o processo construtivo a falta de qualidade arquitetonica dos projetos originais. Esta falta de
qualidade, referida por Alexander, traduz na verdade a inadequacdo do projeto original aos
segmentos potenciais.

Por esta razao, os empreendimentos devem ser concebidos atendendo a um enfoque mercadoldgico
de segmentacdo. As estratégias de segmentacdo estdo diretamente ligadas ao aumento da
lucratividade, que ocorre quando o valor econémico para os consumidores é maior que o custo de
criar o valor. "O objetivo de uma estratégia segmentada é dar um tiro de espingarda no mercado e
nao uma rajada de metralhadora" (Engel et all, 2000).

A questao chave é: como segmentar corretamente o mercado habitacional?

Este trabalho apresenta o potencial de utilizacdo do conceito de ciclo de vida familiar (CVF) como
estratégia de segmentacdo importante para a correta definicdo do programa de necessidades de
empreendimentos habitacionais multifamiliares.

2. A SEGMENTACAO DO MERCADO NA CONSTRUCAO CIVIL

A identificacdo da estratégia de segmentacdo adotada pelas empresas construtoras, para definir o seu
programa de necessidades padrdo, nem sempre é tarefa facil. Freqlientemente as formas de



segmentacdo se confundem e se interagem. As vezes, 0 que parece ser uma segmentagao por renda,
na verdade é uma segmentagdo psicografica por estilo de vida, outras vezes, trata-se apenas de uma
segmentacdo geografica, escolhida pela experiéncia da construtora naquela regido especifica.

A despeito das dificuldades mencionadas anteriormente, observa-se de uma maneira geral uma
tendéncia a segmentacdo primaria por renda /classe social (segmentacdo demografica) e localizacao
(segmentacao geografica). Ambas fortemente correlacionadas: localizagGes nobres tém relagdo direta
com rendas elevadas.

Observam-se também, segmentacOes secundarias por tamanho da familia (empreendimentos com
apartamentos de nuimero de dormitdrios variavel); sensibilidade ao fator marketing (acabamentos
diferenciados, estratégias de flexibilidade permitida e precos promocionais).

Entretanto, ainda que se pratique algum tipo de segmentacao empirica, a auséncia de estudos mais
apurados, principalmente nos aspectos tocantes as preferéncias de segmentos especificos por
atributos do imdvel e localizagGes especificas, impede o incorporador de aproveitar-se das vantagens
de um projeto corretamente direcionado (com atributos que realmente agregam valor) ou ainda evitar
alteragdes durante o processo construtivo que acabam por onerar o custo final do apartamento.

A determinagdo dos segmentos potenciais na construcdo civil é decisivamente influenciada pela
localizacao dos terrenos. Nas palavras de Meyer & Haddad (2001), “para todas as empresas a
oportunidade de compra do terreno é o passo estruturante do processo”.

Normalmente adquirido antecipadamente por circunstancia de mercado, o terreno, mais
especificamente os atributos de sua localizacdo, servem de ponto de partida para o processo de
segmentacdo do produto habitacional multifamiliar e determinacdo do programa de necessidades. O
valor pago pelo terreno sera diluido na area total construida, condicionando de maneira decisiva o
prego unitario de venda, independentemente da quantidade ou do tamanho das unidades.

Como as possibilidades de padrdo de acabamento ficam restritas aquelas que s3ao coerentes com o
valor da localizacdo (segmentacdo primaria por renda), cabe as caracteristicas morfolégicas (nimero e
tipo de compartimentos) e aos equipamentos de uso comum o papel de elementos diferenciadores
entre as diversas possibilidades de projeto (segmentacdo secundaria). Nao é por outra razdo que,
tradicionalmente, a oferta habitacional é dividida, através de uma simplificacao, por nimero de
dormitorios e bairro. Desta forma, conclui-se que uma segmentagao primaria por renda emerge quase
que naturalmente, em funcdo do valor e das caracteristicas da localizacao do terreno.

No contexto regional, Fernandez (1999) demonstrou a importancia do ciclo de vida familiar na escolha
da localizagao de apartamentos e Oliveira M.C. (1998), através de um estudo pds-ocupacional,
constatou que ha preferéncias distintas quanto aos atributos do mesmo apartamento, para estagios
diferentes de ciclo de vida familiar. Ambos os estudos foram desenvolvidos em Floriandpolis, SC.
Macedo (2004) chegou a mesma conclusdo de Fernandez e Oliveira ao entrevistar 49 moradores de
apartamentos em Maringa, PR.

A literatura internacional apresenta diversos estudos realizados que evidenciam a importancia do ciclo
de vida familiar no processo decisério da escolha da habitacdo: Rossi, 1955, Spear, 1970, Doling,
1970, Pickvance, 1974, Clark & Onaka, 1983, Schmitz & Brett, 2001, entre outros.

3. O CICLO DE VIDA FAMILIAR

O ciclo de vida familiar é formado pelos diversos estagios de necessidades especificas por que passam
as familias ao longo do tempo. No que diz respeito a habitacdo, estas necessidades compreendem
desde as mais ébvias, como acessibilidade, equipamentos e espaco fisico até valores sutis simbolicos
como status da vizinhanga, fachada e quantidade de verde ao redor.

Rossi (1955) ressalta a importancia do ciclo de vida ao afirmar que a familia modal deixa sua casa
antiga voluntariamente, impelida pelas mudancas no seu tamanho e composicdo, que exigem uma



casa mais espagosa.

Praticamente todas as familias ja sabem de antemao o tamanho de casa que necessitam. Algumas
procuram apenas nhas vizinhangas que julgam interessantes. Outras procuram nas imediagdes de
parentes ou em bairros com determinado nivel sécio econémico.

Com o passar dos anos as familias ficam mais sensiveis ao ambiente fisico e social provido pela
localizagdo da sua casa. A necessidade de espago € a mais importante das alteracdes causadas pelo
ciclo de vida e também o principal atributo de uma casa. Quanto maior a casa, maior sua capacidade
de acomodar as necessidades geradas pelas alteragdes no ciclo de vida familiar. Casas pequenas s6
servem aos primeiros e ao Ultimo estagio do ciclo de vida. A medida que os filhos crescem e gastam
mais do seu tempo fora de casa, a qualidade do ambiente externo fica mais importante para a familia.
As familias escalando a "escada social" sdo mais sensiveis aos aspectos sociais da localizacdo. Tal
escalada é o fator motivacional principal de suas mudangas.

Clark & Onaka (1983) ao analisar o resultado de diversas pesquisas realizadas com o proposito de
explicar por que as pessoas se mudam, constatam a importancia do ciclo de vida familiar como
elemento estruturador das principais razoes: para os casais jovens, o custo de manutengdo da casa e
a questdo da propriedade sdo as principais razbes de mudanca; para familias nos estagios
intermediarios (casais com criancas ou adolescentes), a questao do tamanho e qualidade do
acabamento da casa e propriedade sdo as mais relevantes e, por fim, para familias em estagios mais
avancados com filhos adultos morando junto, questdes de vizinhanga e acessibilidade sao as mais
importantes. Ou seja, os autores reconhecem que cada estagio possui necessidades distintas em
relagdo a habitagdo.

Os estagios do ciclo de vida familiar sdo particularmente dificeis de serem classificados e medidos. O
conceito socioldgico classico identifica as seguintes fases: pré-casamento; casamento sem filhos;
nascimento do primeiro ao ultimo filho (fase de expansdo); nascimento do ultimo filho até a saida do
primeiro filho; saida do primeiro filho até a saida do Ultimo filho (contracdo) e posterior a saida de
todos os filhos (ninho vazio) (Glick, 1964).

A compreensdo logica do processo de mudanga € de muito interesse para o marketing imobiliario,
ciéncia que comecava a dar os primeiros passos, nos meados do século passado (séc. XX), nos
Estados Unidos. Como confirmam Wells & Gubar (1966) e Gilly & Enis (1984), os modelos de ciclo de
vida familiar servem para a definigdo de potenciais segmentos, uma vez que caracterizam estagios ou
marcam as transicdoes associadas a mudangas nos padrdes de consumo. Outros autores reduzem a
importancia pratica do conceito de ciclo de vida familiar (Nock, 1979) e (Spanier & Sauer, 1979).

O modelo de Wells & Gubar (1966) foi alvo de criticas por considerar o padrao tradicional de familia
do pds-guerra, onde a natalidade era acentuada (baby boom) e as taxas de divorcio reduzidas. Um
novo modelo proposto por Murphy & Staples (1979) inclui o ciclo e reciclo do divércio e novo
casamento. Entretanto, este modelo ainda reconhece apenas os ciclos iniciados pelo casamento.
Stapleton (1980) procurou resolver este problema adaptando um novo modelo de ciclo de vida aos
tempos modernos, mais dinamico, incluindo na sua estrutura os ciclos e reciclos de divorcio ou viuvez
€ Novo casamento.

Gilly & Enis (1982) ainda adicionaram celibatarios, casais que nao puderam ou quiseram ter filhos e
pais solteiros, em um diagrama temporal em forma de matriz bastante completo, com 14 estagios que
se inter-relacionam.

Engel et all (2000) afirmam que também os lares que n3ao s3o habitados por familias tradicionais,
como aqueles descritos por Gilly & Ennis (1982), sofrem os efeitos dos ciclos temporais e sao de
muita importancia para o marketing. Como exemplo citam os solteiros americanos, que respondem
por a4 dos compradores de casas novas. Isto implica em mudancgas nos projetos: menos quartos,
menos espaco para sala de jantar, mais espaco para cozinha (que esta virando sala de estar), suites
mais luxuosas, banheiros com "spa" e estar com entretenimento "high tech".

Como referéncias conceituais, sao dignos de nota os modelos de Pickvance e Speare, elaborados na



década de setenta.

Ambos foram os responsaveis pela demonstracdo da relagdo entre o ciclo de vida familiar, mudancas
residenciais e consumo de habitagbes (McCarthy, 1976).

O modelo de Pickvance (1974) considera 7 estagios: (1) pré-casado, (2) casal sem filhos, (3)
nascimento do primeiro filho, (4) nascimento do ultimo filho, (5) saida do primeiro filho, (6) até a
saida do ultimo filho e (7) ninho vazio.

Ja para Speare (1970), o CVF é composto de 6 estagios: (1) solteiros, viivos ou divorciados até 45
anos, (2) recém casados no ano de matrimonio, (3) casal com até 45 anos e filho mais velho com até
5 anos de idade, (4) casal com filhos em idade escolastica, entre 5 e 18 anos, (5) casal com mais de
45 anos em fase de contragdo familiar e (6) solteiros, vitvos ou divorciados com mais de 45 anos.

A autora concluiu em sua pesquisa que muito embora idade e estagio do ciclo de vida paregam
representar o mesmo conceito, eles ndo devem ser confundidos. Pessoas na mesma faixa etaria, mas
em diferentes estagios do ciclo de vida possuem comportamentos distintos quanto as mudancas
habitacionais. Da mesma forma, pessoas no mesmo estagio do ciclo de vida, mas com idades
diferentes também agem diferentemente: quem casa mais tarde muda-se menos que aqueles que se
casam mais cedo.

Esta ressalva apontada por Speare é relevante, pois se contrapbe a modelos elaborados
posteriormente, que dividem os estagios, equivocadamente, apenas por faixa etaria, como é o caso
do modelo de Burns & Grebler, de 1986. Eles consideram 5 estagios: (1) 25 a 34 anos, (2) 35 a 44
anos, (3) 45 a 54 anos, (4) 55 a 64 anos e (5) mais de 65 anos.

McCarthy ndo fala em ciclo de vida familiar, mas em ciclo de vida do morador. Para ele o ciclo de vida
do morador é dividido em 9 estagios: (1) solteiro jovem sem filho até 45 anos, (2) casal jovem sem
filho, (3) casal jovem com filho pequeno até 5 anos, (4) casal jovem com filho maior entre 6 e 18
anos, (5) casal maduro(marido com 46 anos) com filho maior de 18 anos, (6) casal maduro sem filho
morando junto, (7) solteiros, vilvos, ou divorciados, maduros, sem filho morando junto, (8) solteiros,
villvos, ou divorciados com filho menor de 18 anos morando junto e (9) outros casos, como Vilvos
que vivem com os filhos casados e netos.

O correto seria chama-los ndo de estagios, mas sim divisdes, j@ que podem ser mutuamente
exclusivos entre si.

Krisjanous, (2001) destaca a importancia do estudo das necessidades especificas do ninho vazio para
o mercado imobilidrio. O aumento na proporcao do numero de idosos resultado dos avancos da
medicina e conseqliente aumento da expectativa de vida, combinado com a diminuicao da natalidade
esta provocando uma demanda emergente por novos produtos imobilidrios mais adequados as
pessoas idosas. A autora sub segmenta o estagio ninho vazio em trés categorias com necessidades
distintas: velhos jovens (65-74 anos), medianamente velhos (75-84 anos) e velhos velhos (mais de 85
anos). Burns & Grebler, 1986 idealizam uma solucdo muito pertinente ao problema do envelhecimento
da populagao: a construcdo de kitinetes da vovd (granny flats), conjugadas ao apartamento dos
filhos.

Resta, portanto, evidenciado que o conhecimento das preferéncias notaveis de cada estagio do ciclo
de vida familiar pode fornecer as bases para a implantacdo de uma estratégia de segmentagao
secundaria para apurar e melhor definir o programa de necessidades.

4. METODOLOGIA

Os atributos do apartamento, preferidos para cada estagio do ciclo de vida familiar serdo identificados
e hierarquizados através de estatistica descritiva, considerando-se os resultados da pesquisa de
demanda realizada pela UFSC em parceria com o SINDUSCON -Sindicato da Industria da Construgao,
com 741 potenciais compradores de apartamentos, nos quatro Ultimos Salées do Imoével realizados
em Floriandpolis (2001, 2002, 2003 e 2004). Nestas pesquisas, utilizou-se um questionario padrao,



cujo objetivo era identificar os principais desejos, aspiracoes e necessidades do mercado imobiliario da
cidade(ver anexo). Para verificar em que medida a variavel "estdgio do ciclo de vidd' é relevante
como elemento de segmentacdo e, conseqlientemente, para a elaboragdo do programa de
necessidades, testou-se o grau de associacdo entre aquela variavel e 27 variaveis que representam os
atributos do apartamento, através dos seguintes testes estatisticos: Chi-quadrado (x?) e coeficiente
de concordancia. Nao se empregou a andlise de regressdo, pois as variaveis analisadas nao sdo
quantitativas, mas sim categédricas.

Segundo Barbetta (1998) o teste chi-quadrado (X?) é o teste estatistico mais antigo e um dos mais
usados em pesquisa social. Ele permite testar a significancia da associagao entre duas variaveis
qualitativas ou categdricas.

Quando as variaveis sao independentes, hipdtese nula (Hy), as freqiiéncias observadas tendem a ficar
perto das freqiiéncias esperadas. Neste caso, o valor do X deve ser pequeno. Entretanto, um valor
grande na estatistica X* sinaliza que as diferencas entre as freqiiéncias observadas e freqiiéncias
esperadas nao devem ser meramente casuais, ou seja, ha associagao entre as duas variaveis.

Com este teste, foi possivel detectar quais sdo os atributos do apartamento que possuem uma efetiva
correlacdo com o estagio do ciclo de vida, e que, conseglientemente, devem ser observados pelo
projetista na definicdo do programa de necessidades, caso se saiba de antemdo os provaveis estagios
do ciclo de vida dos futuros moradores do empreendimento.

Além do teste chi-quadrado, que possui caracteristicas inferenciais (permite extrapolar conclusdes da
amostra para o universo), sera verificado o coeficiente de contingéncia, que tem por objetivo estimar
o grau ou forga de associacdo entre as duas variaveis categdricas.

Considerou-se como populacdo-objeto da pesquisa todos os potenciais compradores de apartamento
no municipio de Floriandpolis nos anos abrangidos (2002, 2002, 2003 e 2004). O critério de
amostragem € ndo probabilistico, por conveniéncia, ja que apenas uma parte da populagao-objeto
esta acessivel para a retirada da amostra (os freqtientadores do Saldao do Imével que sejam potenciais
compradores e que concordem em responder ao questionario proposto).

Pela impossibilidade fatica de realizacdo de uma amostragem probabilistica, os resultados da pesquisa
devem ser considerados com as devidas cautelas. Um outro fator que limita o poder explicativo das
amostras colhidas é a seletividade, em termos de poder de compra, do publico freqliientador do Saldo.
Por ele ser realizado em um "shopping center", ambiente com um padrdo sécio econdmico de publico
bem definido (classe média, média-alta), é natural que a amostra produza este viés.

S6 foram considerados os entrevistados que se enquadram em um dos cinco estagios do ciclo de vida
classico: casais sem filhos, com filhos na infancia, com filhos na adolescéncia, com filhos adultos
morando junto e casais no ninho vazio. Foram excluidos, portanto, solteiros, vilvos, divorciados e
qualquer outra situacdo que fuja aos padrdes da familia tradicional.

A pesquisa € delimitada pelas variaveis espago e tempo, ou seja, seus resultados refletem a realidade
da cidade de Floriandpolis, nos anos pesquisados. A transposicao das conclusdes para outras cidades
com realidades econémicas e culturais distintas, deve ser apenas de carater indiciario.

Por tratar-se de uma pesquisa descritiva, nao se pretende determinar a natureza das relacdes entre as
variaveis ou quais sdo os fatores que contribuem para a ocorréncia dos fenémenos estudados, agoes
idoneas a uma futura pesquisa explicativa.

5. RESULTADOS

5.1 Hierarquia de preferéncias por estagio do ciclo de vida familiar

A tabela 1 expressa o percentual de individuos, de cada estagio, que consideraram cada um dos
atributos (26) imprescindivel (ndo comprariam o apartamento na auséncia do atributo).



Tabela 1 - \° de casos e percentuals de cada estagio gue consideraram imprescindivel cada atributo

SEM FILHOS |FILHO CRIANCA|FILHO ADOLESC.[FILHO ADULTO| NINHO VAZIO TOTAL

320 [43,18%| 151 {20,38%| 171 | 23,08% | 68 |9,18% | 31 [(4,18% ]| 741 [{100,00%
ATRIBUTOS DO APTO Casos % Casos % Casos % Casos % Casos % Casos %
Agua quente encanada 149 [46,56% | 85 [56,29% | 97 | 56,73% | 36 |52,94% | 22 |[70,97%| 389 | 52,50%
Apenas 1 apto por andar 1 0,31% 4 2,65% 3 1,75% 0 | 0,00% 1 3,23% 9 1,21%
Bela vista da sala 74 [23,13% | 45 [29,80% | 77 | 45,03% | 30 |44,12% | 16 |51,61%| 242 | 32,66%
BWC de servico 44 [13,75%]| 44 129,14% | 54 [ 31,58% | 23 [33,82% | 10 [32,26%]| 175 | 23,62%
Churrasqueira na sacada 83 [25,94% | 43 |28,48% | 54 | 31,58% | 27 |39,71% | 11 |35,48%| 218 | 29,42%
Construtora renomada 117 |36,56% | 78 [51,66% [ 86 | 50,29% | 30 |44,12% | 17 |54,84%| 328 | 44,26%
Cozinha ampla com mesa 159 149,69%| 96 |[63,58% | 108 | 63,16% | 48 [70,59% | 21 [67,74%| 432 | 58,30%
2 suites 15 |1 469% | 18 [11,92% | 31 [ 18,13% [ 15 [22,06%| 3 [9,68% | 82 | 11,07%
2 vagas de garagem 103 |32,19% | 73 |48,34% | 98 | 57,31% | 46 [67,65% | 13 |41,94% | 333 | 44,94%
Entrada de servigo indep. 28 | 8,75% | 35 [23,18% | 48 | 28,07% | 21 |30,88% | 15 |48,39%| 147 | 19,84%
Fachada sofisticada 27 [8,44% | 21 [13,91% | 24 | 14,04% | 10 |14,71%| 6 |19,35%| 88 | 11,88%
Hidromassagem 14 [ 4,38% | 17 |11,26% | 18 [ 10,53% [ 6 | 8,82% 5 116,13%| 60 8,10%
HIdrometro individual 120 |151,72%| 70 [61,40% | 73 | 60,33% | 40 |66,67% | 17 [68,00%| 320 | 57,97%
Hobby box 60 |18,75% ]| 38 [25,17% [ 53 | 30,99% | 21 |30,88% | 9 ]29,03%| 181 | 24,43%
Isolamento acustico 43 [28,10%| 21 |29,58% | 29 [ 41,43% | 23 [51,11%(| 3 |[23,08%]| 119 | 33,81%
Lavabo 56 [17,50% | 36 |23,84% | 45 | 26,32% | 26 [38,24% | 12 |38,71%| 175 | 23,62%
Max. 2 aptos por andar 12 | 3,75% | 20 [13,25% | 30 | 17,54% | 12 [17,65% ]| 8 [25,81%]| 82 | 11,07%
Peguena despensa 88 [27,50% | 49 [32,45% | 62 | 36,26% | 26 |38,24% | 13 |41,94%| 238 | 32,12%
Piscina 20 | 6,25% | 16 [10,60% | 26 | 15,20% | 6 | 8,82% 2 1645% | 70 9,45%
Play ground/quadra 27 | 844% | 40 |26,49% | 34 | 19,88% | 9 |13,24% | 1 3,23% | 111 | 14,98%
Quarto de empregada 13 [ 4,06% | 26 |17,22% | 36 [ 21,05% | 10 [14,71%| 4 [1290%| 89 [ 12,01%
Quartos ensolarados 236 |73,75% | 123 | 81,46% | 141 | 82,46% | 54 [7941% | 26 [83,87%]| 580 | 78,27%
Sacada na sala 150 |46,88% | 87 [57,62% | 86 | 50,29% | 36 |52,94% | 20 |64,52%| 379 | 51,15%
Sala de ginastica 13 |1 406% | 12 | 7,95% [ 12 7,02% 5 1735% 2 |645% | 44 5,94%
Saldo de festas 113 [35,31% | 53 [35,10% | 62 | 36,26% | 19 |27,94%| 8 [25,81%| 255 | 34,41%
Sistema de seg. sofisticado | 103 |32,19% | 72 [47,68% | 73 | 42,69% | 31 [45,59% | 15 [48,39% ]| 294 | 39,68%
SOMA DOS PERCENTUAIS 612,64% 839,99% 895,91% 922,19% 929,79%

A soma crescente do total dos percentuais de imprescindibilidade demonstra que as familias tornam-
se mais exigentes a medida que avangam no ciclo de vida familiar. Uma possivel explicacao é que a
experiéncia em morar torna as pessoas mais criticas e exigentes com respeito a habitagao.

A tabela 2 apresenta o ranking de cada atributo, para cada estagios do ciclo de vida familiar.

Tabela 2 - Hierarquia de preferéncias (ranking) de cada atributo por estagio do ciclo de vida familiar*

SEM FILHOS | FILHO CRIANCA [FILHO ADOLESC.|FILHO ADULTO[ NINHO VAZIO | GERAL
Quartos ensolarados 1 1 1 1 1 1
Cozinha ampla com mesa 3 2 2 2 4 2
HIdrémetro individual 2 3 3 4 3 3
Agua quente encanada 5 5 5 5 2 4
Sacada na sala 4 4 7 6 5 5
Duas vagas de garagem 8 7 4 3 10 6
Construtora renomada 6 6 6 10 6 7
Sistema de seguranca sofisticado 9 8 9 8 9 8
Saldo de festas 7 9 12 17 17 9
Isolamento acustico 10 12 10 18 10
Bela vista da sala 13 11 8 7 11
Pequena despensa 11 10 11 13 11 12
Churrasqueira na sacada 12 14 14 11 13 13
Hobby box 14 16 15 16 15 14
BWC de servigo 16 13 13 14 14 15
Lavabo 15 17 17 12 12 16
Entrada de servico independente 17 18 16 15 8 17




Play ground/quadra esportiva 18 15 19 22 26 18
Quarto de empregada 23 19 18 21 21 19
Fachada sofisticada 19 20 23 20 19 20
Duas suites 21 22 20 18 22 21
Maximo dois aptos por andar 25 21 21 19 16 22
Piscina 20 24 22 24 23 23
Hidromassagem 22 23 24 23 20 24
Sala de ginastica 24 25 25 25 24 25
Apenas um apto por andar 26 26 26 26 25 26

* As 5 primeiras posi¢oes do ranking aparecem em vermelho, entre a 5 e a 10F em azul.

Todos os 5 estagios priorizam os atributos: quartos ensolarados (unanimidade em todos os estagios
como atributo mais importante), hidrometro individual, cozinha ampla, agua quente encanada e
sacada na sala. O primeiro estagio do ciclo de vida (casais sem filhos) destaca-se dos demais por
atribuir maior valor relativo ao saldo de festas (7° lugar) e a piscina (20° lugar). O segundo estagio
(filhos crianga) notabiliza-se pela importancia relativa atribuida ao playground, ao saldo de festas e a
despensa. Idéntica constatacdo de Macedo (2004). Duas vagas de garagem sdo fundamentais para os
estagios intermediarios do ciclo de vida - filhos adolescentes e adultos. sendo este Ultimo o que mais
valoriza o isolamento acustico (7° lugar) e duas suites (18° lugar). O estagio ninho vazio apresenta
resultados bastante peculiares. Ao contrario dos demais, valoriza o atributo entrada de servico
independente (talvez por questdes culturais) dando pouca importancia as duas vagas de garagem
(10° lugar).

Com relacdo ao nimero de quartos, a exigéncia € crescente do estagio casal sem filhos (moda=2
quartos) até o estagio filhos adolescentes (moda=3 quartos). A partir dai, o nimero de quartos passa
a ser decrescente até o estagio ninho vazio (moda=2 quartos), como ilustra a tabela 3.

Tabela 3 - Média, mediana e moda do numero de quartos desejados por estagio do ciclo de vida

ESTAGIO DO CICLO DE VIDA média mediana moda
Casais sem filhos 2,49 2 2
Filhos crianca 2,95 3 3
Filhos adolescentes 3,12 3 3
Filhos adultos 2,99 3 3
Ninho vazio 2,58 3 2

5.2 Associacao entre as preferéncias e os estagios do ciclo de vida familiar

Os testes estatisticos chi-quadrado e coeficiente de contingéncia (ver tabela 4) demonstraram haver
associacdo entre o estagio do ciclo de vida familiar e as varidveis: nimero de quartos, duas suites,
quarto de empregada, entrada de servico, playground e duas vagas de garagem. Ou seja, 0 grau de
imprescindibilidade ou prioridade dessas variaveis para os entrevistados, ndo se da por obra do acaso,
¢ fruto do estagio do ciclo de vida familiar em que o individuo se encontra. Tratam-se, portanto, de
variaveis chave em um processo de segmentacdo por estagio do ciclo de vida familiar.

Tabela 4 — Grau de associacdo entre os atributos do apartamento e o ciclo de vida familiar

ATRIBUTOS DO APARTAMENTO Chi-quadrado (X?) Coeficiente de Contingéncia
NUmero de quartos 170 0,43
Play ground/quadra 65 0,30
Quarto de empregada 65 0,28
Entrada de servigo indep. 57 0,28
Duas suites 53 0,25
Duas vagas de garagem 51 0,26




BWC de servigo 48 0,25
Max.dois aptos por andar 43 0,23
Bela vista da sala 41 0,22
Piscina 34 0,21
Hidromassagem 27 0,19
Hobby box 24 0,17
Lavabo 24 0,17
Agua quente encanada 21 0,17
Cozinha ampla com mesa 20 0,16
Isolamento acustico 20 0,23
Saldo de festas 18 0,15
Construtora renomada 17 0,15
Pequena despensa 17 0,15
Sistema de seg. sofisticado 17 0,15
Churrasqueira na sacada 14 0,14
HIdrometro individual 13 0,15
Fachada sofisticada 12 0,13
Sala de ginastica 11 0,14
Sacada na sala 11 0,12
Apenas um apto por andar 10 0,11
Quartos ensolarados 10 0,12

6. CONCLUSAO

As familias mudam com o tempo, passando por diversos estagios. Este processo foi historicamente
chamado de ciclo de vida da familia (CVF). O trabalho confirmou que ha associacdo entre o estagio do
ciclo de vida do individuo e o grau de importancia atribuido a algumas das principais caracteristicas
morfoldgicas, funcionais e simbdlicas do apartamento desejado, entre elas o nimero de dormitdrios.
Ou seja, as preferéncias reveladas ndo sdo fruto do acaso, obedecem a légica do ciclo de vida. Além
desta comprovacao estatistica, hierarquizou-se as preferéncias de cada estagio, demonstrando-se que
as familias tornam-se mais exigentes a medida que avancam no ciclo de vida. Com excecdo dos
atributos: quartos ensolarados, hidrometro individual, cozinha ampla, agua quente encanada e sacada
na sala cuja importancia é consensual, percebe-se um padrao légico e distinto de prioridades. A
presenga de duas vagas de garagem € muito valorizada pelos estagios intermediarios (familias com
filhos adolescentes e com filhos adultos) enquanto o saldo de festas é mais valorizado pelos primeiros
estagios (casais sem filhos e com filhos crianga). Da mesma forma o numero de dormitorios desejado
obedece a um padrao légico. E maior para nos estagios de expansao familiar e menor nos estagios de
contragao.

Com o conhecimento das prioridades de cada estagio, concomitantemente com a predicdo dos
estagios nos quais estao os potenciais moradores do edificio, é possivel conceber-se um programa de
necessidades idoneo, que estabelecera as diretrizes conceituais do projeto arquitetonico. Esta
adequacdo do projeto as aspiracdes do mercado significa satisfagdo do futuro morador e sucesso
comercial do empreendimento.
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